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There are several factors that affect the world banks to extend home 
mortgages to the public. The purpose of this study was to analyze the factors that 
influence the distribution of home loans at state banks period 2011-2015. Home 
loans in this study is the dependent variable. There are four independent variables 
used in this study, Return on Assets (ROA), Non Performing Loan (NPL), interest 
rate of Bank Indonesia (BI Rate) and Economic Growth (GDP). 
 
The data used in this study was 60 during the period 2011-2015. In 
sampling this study using purposive sampling technique, so that there are three 
samples of four state banks in Indonesia. Data were processed using linear 
regression techniques using SPSS 
 
Based on regression analysis showed that ROA and credit growth (GDP) 
negatively, while variable Non Performing Loan (NPL) and the variable BI Rate 
no significant effect on mortgage loans. ROA is the most dominant variable (-
0.495) in influencing mortgage loans. 
 
Keywords: Return on Asset (ROA), Non Performing Loan (NPL), interest rate 






















Terdapat beberapa faktor  yang mempengaruhi dunia perbankan dalam 
menyalurkan kredit KPR kepada masyarakat Tujuan dari penelitian ini adalah 
untuk menganalisis faktor-faktor yang mempengaruhi penyaluran Kredit KPR 
pada bank persero periode 2011-2015. Kredit KPR dalam penelitian ini 
merupakan variabel dependen. Terdapat empat variabel independen yang 
digunakan dalam penelitian ini, yaitu Return on Asset (ROA), Non Performing 
Loan (NPL), Suku Bunga Bank Indonesia (BI Rate) dan Pertumbuhan Ekonomi 
(GDP). 
 
Data yang digunakan dalam penelitian ini berjumlah 60 selama periode 
2011-2015. Dalam pengambilan sampel penelitian ini menggunakan teknik 
purposive sampling, sehingga terdapat 3 sampel dari 4 bank persero yang ada di 
Indonesia. Data diolah dengan menggunakan teknik Regresi Linier menggunakan 
program SPSS 
 
Berdasarkan analisis regresi menunjukkan bahwa variabel ROA dan 
pertumbuhan kredit (GDP) berpengaruh secara negatif, sedangkan variabel Non 
Performing Loan (NPL) dan variabel BI Rate tidak berpengaruh signifikan 
terhadap Kredit KPR. Variabel ROA merupakan variabel paling dominan (-0.495) 
dalam mempengaruhi Kredit KPR 
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1.1. Latar Belakang Masalah. 
 Menurut perkembangan perekonomian sekarang ini, harga rumah saat ini 
dirasa cukup tinggi. Dan pada saat ini tanah yang tersedia semakin sedikit namun 
permintaan akan rumah tinggal masih sangat tinggi sehingga menyebabkan harga 
tanah dan harga rumah menjadi semakin mahal. Keadaan tersebut menyebabkan 
masyarakat yang berpenghasilan rendah mempunyai kemungkinan lebih kecil 
untuk membeli rumah secara kontan. Saat ini permintaan rumah tinggal di 
Indonesia mencapai 1,5 juta Unit pertahun , sedangkan pemenuhan permintaan ini 
hanya mampu di penuhi sekitar 400.000 unit pertahun atau sekitar 25% 
pertahunnya. Disini terlihat masih ada kebutuhan akan rumah yang belum 
terpenuhi. Sehingga salah satu alternatif kemudahan yang diberikan oleh 
pemerintah dalam rangka mewujudkan masyarakat yang adil dan makmur adalah 
dengan kebijakan pemberian kredit untuk kepemilikan rumah dan menunjuk bank 
maupun lembaga keuangan non bank sebagai penyalur Kredit Pemilikan Rumah 
(KPR). Sebenarnya perbankan bukan merupakan satu-satunya sumber permodalan 
utama bagi investasi nasional. Tetapi bagi masyarakat Indonesia, dunia perbankan 
masih menjadi primadona dalam alternatif permodalan dan peranan itu masih 
relatif besar dan diandalkan dibandingkan dengan pasar modal atau sumber-
sumber permodalan lainnya. Kredit bagi bank umum merupakan sumber utama 





operasional bank diputarkan dalam  kredit, maka kredit akan mempunyai suatu 
kedudukan yang istimewa (Sutoyo, 2000). Sehingga “Kredit” dapat dianggap 
sebagai salah satu sumber dana yang penting dari setiap jenis kegiatan usaha dan 
dapat diibaratkan sebagai darah bagi makhluk hidup. 
 
 Bank-bank konvensional yang memberikan fasilitas KPR di Indonesia 
antara lain (Hardjono, 2008): 
1. Bank Mandiri - KPR Graha Mandiri 
2. Bank Panin – KPR Panin 
3. Bank Niaga – Niaga Kredit Rumah 
4. Bank Central Asia (BCA) – KPR BCA 
5. Bank BII – KPR Ekspress 
6. Bank Negara Indonesia (BNI) – BNI KPR 
7. BTN – KPR Griya Utama , KPR Bersubsidi , Kredit Griya Multi 
 Diantara bank-bank konvensional tersebut , bank yang paling lama 
memberikan fasilitas KPR (Kredit Pemilikan Rumah) adalah Bank Tabungan 
Negara (BTN) yaitu sejak 1965. Bank Tabungan Negara merupakan pioneer atau 
termasuk yang pertama kali memberikan fasilitas KPR di Indonesia.  
 Terdapat beberapa factor  yang mempengaruhi dunia perbankan dalam 
menyalurkan kredit KPR kepada masyarakat. Terdapat factor internal tentunya 
yang berasal dari dalam bank itu sendiri berupa rasio-rasio kesehatan perbankan 





Performing Loan (NPL) dan Return On Asset (ROA). Sedangkan faktor eksternal 
yang digunakan sebagai variabel penelitan adalah Suku Bunga Bank Indonesia 
(BI rate), Inflasi , Pertumbuhan Ekonomi. 
Dalam memilih bank untuk fasilitas kredit , masyarakat dapat melihat aspek laba 
dari bank tersebut Tujuan utama perbankan tentu saja berorientasi pada laba. 
Alasan dari pencapaian laba perbankan tersebut dapat berupa kecukupan dalam 
memenuhi kewajiban terhadap pemegang saham, penilaian atas kinerja pimpinan, 
dan meningkatkan daya tarik investor untuk menanamkan modalnya. 
 Laba yang tinggi membuat bank mendapat kepercayaan dari masyarakat 
yang memungkinkan bank untuk menghimpun modal yang lebih banyak sehingga 
bank memperoleh kesempatan untuk meminjamkan dengan lebih luas 
(Simorangkir, 2004). Dalam hal ini Bank Indonesia menilai besarnya laba dari 
bank berdasarkan Return On Assets (ROA) karena Bank Indonesia lebih 
mengutamakan nilai profitabilitas suatu bank yang diukur dengan assets yang 
dananya sebagian besar bersumber dari simpanan masyarakat. 
 Return On Assets (ROA) adalah indikator yang akan menunjukkan apabila 
rasio ini meningkat maka aktiva bank telah digunakan dengan optimal untuk 
memperoleh pendapatan sehingga diperkirakan ROA dan kredit KPR memiliki 
hubungan yang positif. Return On Assets (ROA) digunakan untuk mengukur 
kemampuan manajemen bank dalam memperoleh keuntungan (laba) secara 





 Dalam menyalurkan kredit perbankan tentunya memiliki resiko kredit , 
resiko kredit tersebut biasa disebut dengan Non Performing Loan (NPL). Semakin 
tinggi tingkat NPL maka semakin besar pula risiko kredit yang ditanggung oleh 
pihak bank, oleh karena itu perbankan harus lebih selektif dalam menyalurkan 
kredit kepada nasabah dan lebih menyalurkan kredit kepada sektor-sektor 
produktif. NPL mencerminkan risiko kredit, semakin tinggi tingkat NPL maka 
semakin besar pula risiko kredit yang ditanggung oleh pihak bank ,NPL yang 
besar menjadi salah satu penyebab bank sulit untuk menyalurkan kredit. 
Sebaliknya bila semakin rendah rasio NPL maka akan semakin rendah tingkat 
kredit bermasalah yang terjadi pada bank berarti semakin baik kondisi bank 
tersebut. 
 Rasio Non Performing Loan (NPL) dapat dihitung dengan rumus , jumlah 
kredit yang dikategorikan tidak lancar dibagi jumlah kredit yang disalurkan. Bank 
Indonesia memberikan ketentuan batas maksimal tingkat rasio NPL sebesar 5%. 
Jika bank memiliki tingkat NPL melebihi 5% berarti dapat dikatakan bank 
tersebut mengalami kegagalan kredit. 
  Dalam mengambil keputusan mengenai kebijakan kredit, 
perbankan menganalisis faktor eksternal yaitu BI rate. BI rate merupakan suku 
bunga kebijakan yang menggambarkan langkah kebijakan moneter yang 
diterapkan oleh BI yang diumumkan kepada publik.  
 Meningkatnya BI rate akan mengakibatkan suku bunga simpanan dan suku 
bunga pinjaman pada bank akan meningkat, Tingginya bunga simpanan yang 





bank, dengan begitu akan banyak kredit yang dapat disalurkan. Sedangkan 
tingginya bunga pinjaman yang ditetapkan selain berdampak pada keuntungan 
yang didapat berdampak pula pada penurunan penyaluran kredit. Sebab keputusan 
tersebut akan menimbulkan peningkatkan kredit bermasalah sehingga bank 
enggan dalam menyalurkan kreditnya. Diperkirakan BI Rate dan Kredit KPR 
memiliki hubungan  
 Gross Domestic Product (GDP) mencerminkan kondisi suatu Negara 
apakah Negara tersebut mengalami kemajuan, dalam kondisi ini GDP pada 
Negara tersebut mengalami pertumbuhan. Sebaliknya ketika pertumbuhan 
ekonomi Negara tersebut mengalami stagnan , indikasinya bahwa GDP 
mengalami penurunan.  
 Gross Domestic Product (GDP) adalah nilai pasar semua barang jadi dan 
jasa akhir yang di produksi selama periode tertentu oleh factor-faktor produksi 
yang berlokasi disebuah negara, Case & fair (2007) 
  Gross Domestic Product (GDP) juga menjadi salah satu indikator makro 
ekonomi, jika GDP naik maka dapat disimpulkan pendapatan masyarakat akan 
naik. Sehingga kemampuan menabung (saving) dan meminjam untuk kebutuhan 
konsumtif juga akan meningkat. Dengan demikian indikator GDP ini berpengaruh 
positif terhadap Kredit KPR. 
 Pradana (2013) melakukan penelitian dengan menggunakan ROA sebagai 
variabel independen dan mempunyai pengaruh signifikan terdahap penyaluran 





variabel ROA terhadap penyaluran Kredit Properti khususnya di sektor Bank 
Persero. 
 Yuwono (2012) melakukan penelitian dengan menggunakan ROA dan BI 
Rate sebagai variabel independen. ROA mempunyai pengaruh yang tidak 
signifikan terhadap penyaluran Kredit dan Variabel BI Rate mempunyai pengaruh 
positif signifikan. Dalam penelitian ini kedua variabel tersebut akan diuji kembali 
apakah mempunyai pengaruh terhadap kredit KPR. 
 Ketut Semadiasri ,et al(2015) melakukan penelitian dengan menggunakan 
Non Performing Loan (NPL) sebagai salah satu variabel independen. Non 
Performing Loan (NPL) mempunyai pengaruh signifikan terhadap penyaluran 
Kredit Pemilikan Rumah (KPR). Galih (2011) melakukan penelitian dengan 
menggunakan Non Performing Loan (NPL) sebagai salah satu variabel 
independen. Non Performing Loan (NPL) mempunyai pengaruh Positif tidak 
signifikan terhadap penyaluran kredit Dalam penelitian ini variabel Non 
Performing Loan (NPL) digunakan kembali menjadi salah satu variabel 
Independen dan akan diuji kembali apakah mempunyai pengaruh terhadap kredit 
KPR. 
 Haryati (2009) melakukan penelitan dan mengambil kesimpulan bahwa 
Suku Bunga Bank Indonesia (BI rate) mempunyai pengaruh negatif signifikan 
terhadap penyaluran  kredit. Selama ini BI rate sebagai variabel bebas eksternal 
masih jarang digunakan dalam beberapa penelitian, sehingga peneliti 
berkeinginan untuk menguji kembali pengaruh variabel BI rate terhadap 





 Penulis juga akan menggunakan variabel pertumbuhan ekonomi sebagai 
variabel dependen, penulis ingin menguji apakah pertumbuhan ekonomi 
mempunya pengaruh terhadap penyaluran KPR. Karna menurut data dari Bank 
Indonesia tahun 2013-2014 pertumbuhan ekonomi dan penyaluran KPR 
mempunyai hubungan yang positif. 
 Dengan latar belakang yang sudah diuraikan tersebut , maka judul yang 
diambil adalah“Analisis Pengaruh ROA, NPL, Suku Bunga Bank Indonesia 
(BI Rate), dan Pertumbuhan Ekonomi (GDP) Terhadap Penyaluran Kredit 
KPR (Studi Pada Bank Persero Periode 2011-2015)” dalam penelitian kali ini. 
1.2. Rumusan Masalah. 
 Berdasarkan latar belakang masalah yang dikemukakan oleh penulis, hasil 
dari penelitian terdahulu. Penelitian yang sudah menunjukkan hasil yang tidak 
sama dengan teori yang telah ada. Inkonsistensi hasil penelitan tersebut 
selanjutnya memunculkan research gap yang bisa dijadikan dasar untuk meneliti 
kembali. Berdasarkan rumusan masalah yang telah dipaparkan di atas maka dapat 
disusun pertanyaan penelitian sebagai berikut: 
1. Bagaimanakah pengaruh Return On Assets (ROA) terhadap 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank Persero? 
2. Bagaimanakah pengaruh Non Performing Loan (NPL) terhadap 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank Persero? 
3. Bagaimanakah pengaruh Suku Bunga Bank Indonesia (BI Rate) 





4. Bagaimanakah pengaruh Pertumbuhan Ekonomi terhadap 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank Persero 
 
1.3 Tujuan dan Kegunaan Penelitian 
1.3.1 Tujuan Penelitian 
Tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 
1. Menganalisis pengaruh Return On Assets (ROA) terhadap 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank Persero. 
2. Menganalisis pengaruh Non Performing Loan (NPL) terhadap 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank Persero. 
3. Menganalisis pengaruh Suku Bunga Bank Indonesia (BI Rate) 
terhadap Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank 
Persero. 
4. Menganalisis pengaruh Pertumbuhan Ekonomi  terhadap 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah pada Bank Persero 
1.3.2 Kegunaan Penelitian 
Sedangkan keguanaan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 
1. Penelitian ini dapat dijadikan masukan pada dunia perbankan untuk 
menentukan kebijakan bank dalam menyalurkan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 
kepada Nasabah. 
2. Sebagai bahan referensi untuk menambah wawasan para calon debitur 






1.4 Sistematika Penulisan 
 Sistematika penulisan dibuat untuk memudahkan pemahaman dan memberi 
gambaran kepada pembaca tentang penelitian yang diuraikan. Sistematika penulisan 
disusun urut yang terdiri dari :  
 
BAB I : PENDAHULUAN 
Bab satu berisi pendahuluan yang menjelaskan latar belakang masalah 
yang  mendasari diadakannya penilitian, rumusan masalah, tujuan dan 
manfaat serta sistematika penulisan. 
BAB II : TELAAH PUSTAKA 
Bab dua berisi tinjauan pustaka yang menjelaskan tentang landasan 
teori yang menjadi dasar dan bahan acuan dalam penelitian ini, 
penelitian terdahulu, kerangka  pemikiran teoritis dan hipotesis. 
BAB III : METODE PENELITIAN 
Bab tiga berisi metode penelitian yang terdiri dari variabel penelitian 
dan definisi operasional variabel, penentuan populasi dan sampel, 
jenis dan sumber data, metode pengumpulan data, dan metode analisis 
data. 
BAB IV : HASIL DAN ANALISIS 
Bab empat merupakan inti dari penelitian ini , yang berisi hasil dan 
pembahasan yang menjelaskan deskripsi objek penelitian, analisis 







BAB V : PENUTUP 
Bab lima berisi penutup yang berisi simpulan yang merupakan 
penyajian secara singkat apa yang telah diperoleh dari pembahasan 
interpretasi hasil, keterbatasan penelitian yang menguraikan 
tentang kelemahan dan kekurangan yang ditemukan setelah 
dilakukan analisis dan interpretasi hasil dan saran bagi pihak-pihak 
yang berkepentingan 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
